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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine
Broj:06-061-413/2

Budva, 25.03.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine op3tine Budva, rjesavajuéi po
zahtjevu Bocharnikov Vladimira iz RUSKE FEDERACLJE na osnovu ¢lana 62. Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ( SluZbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 35/13, 39/13
i 33/14) i Lokalne studije lokacije rijeka ReZevi¢a, usvojenog Odlukom Skupstine opstine
Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 07/2009 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

‘
Katastarska parcela broj: 1424, 1442/4 i dijelovi 1437, 1442/1 i 1442/2 KO Rezevici 1
Urbanisti¢ka parcela broj: UP 53, povrsine 1.541m>

Namjena planiranih objekata: stanovanje

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 0,45

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0,15

Maksimalna povrina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu: 231m>
Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 693m>
Maksimalan broj etaZa za urbanisticku parcelu: S+P+1

Saobraéajni uslovi: Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na
otvorenim parkinzima ili kao garaZna mjesta u podzemnim etaZama a prema normativu:
- apartman - 1.1 parking mjesto / apartmanu
- administrativno-poslovne djelatnosti — 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrsine
- ugostiteljski sadrZaji — 1.0 parking mjesto / 4 stolice
- trgovinski sadrzaj — 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrdine ili 1.0 parking mjesto / 1
poslovni prostor

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata.

Horizontalna i vertikalna regulacija: PoloZaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na
osnovu grafickog priloga PLAN PARCELACIJE. Oblik i veli¢ina predlozenih gabarita u
grafiCkim prilozima je data kao predlog i moZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko
se poStuju striktno zadate gradevinske linije, maksimalna spratnost, maksimalna ukupna
povrsina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrsina kao i svi ostali uslovi iz ovog plana
i vaZe€i zakonski propisi, pravilnici i standardi.(tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.2 strana 63).




Regulaciona linija

Regulaciona linija u ovom projektu je definisana u odnosu na saobraéajnice ili granicu
katastarske parcele a koordinate su prikazane u grafitkom prilogu PLAN PARCELACIJE.

Gradevinska linija

Gradevinska linija u odnosu na regulacionu liniju je obavezujuéa i na nju se postavlja
minimalno jedna fasada objekta. Izmadu gradevinske i regulacione linije ne moze biti stalnih,
pomo¢nih i privremenih objekata a koordinate su prikazane u grafitkom prilogu PLAN
PARCELACIJE.

Visinska regulacija

Visinske regulacije definisane su oznatenom spratnoséu (Grafi¢ki prilog: SPRATNOST
OBJEKATA) na svim objektima gdje se jedan nivo raduna u prosje¢noj vrijednosti od priblizno
2,6 m za stambeni objekat, odnosno 4,2 m za objekte centralnih funkcija.

Spratne visine moraju biti u skladu sa okolinim objektima ili ne veée od 2,4 m.

Podzemne etaze

Podzemne eteZe mogu zauzimati vecu povrinu od gabarita objekata i u tom sludaju
gradevinska linija se ne odnosi na te etaZe.(tekstualni dio LSL-a strana 72)

Krovovi

Krovovi su jednovodni ili dvovodni nagiba 18-23° sa pokrivadem od "¢eramide” ili
"mediteran” crep M222 uvijek sa sljemenom paralelno sa duZom stranom objekta. Podetna
visina potkrovne etaZe je 1,80 m.(tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.4.2 strana 64)

Nivelacija

Na osnovu snimka terena (parcele) odredila niveleta u odnosu na okolne saobracajnice,
odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja bude maksimalno 0,60 m iznad kona¢no
nivelisanog i uredenog terena za objekte sa suterenskim i podrumskim etaama, kota poda
prizemlja moZe biti maksimalno 1,20 m iznad kona&no nivelisanog i uredenog
terena.(tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.2 strana 63)

Uslovi za stabilnost terena i objekata

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa
Clanom 5. Zakona o geolokim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i
26/07) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu
lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih geologkih uslova za projektovanje investicionih objekata.
Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju vrie privredna drustva,
odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili 4 i viSe etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloSkih_istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geologke i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnitke i seizmoloske karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i
na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan. Tehnitku kontrolu izvestaja i elaborata
vi§i Ministarstvo preko privrednog drustva (&lan 33). Odobrenje za izradu geologkih
istraZivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih istraZivanja za objekte iz
¢lana 7. Zakona o geologkim istraZivanjima, izdaje Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporuéuje se kori8¢enje propisa EUROCODES, naroéito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporucuje zadrZavanje postojeCeg drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje
god je to moguée, jer povoljno uti¢e na oduvanje stabilnosti terena.




U sluCaju da je nagib terena f3>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je
rastojanje do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od 5cm ili ako
su prisutne podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporuuje zadrZavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljne uti¢e na oéuvanje stabilnosti
terena.

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ( SluZbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 39/13) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrZini i na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, da uveéanje optereéenja na temelje neée izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobradajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih
opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje: Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rijec
o radovima na obnovi starih ili o izgradnji novih kuéa, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade
koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom gradnjom.

U cilju o¢uvanja identiteta pastrovskih sela, poZelina je primena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i
elemenata mobilijara. Siroka primena kamena ofekuje se i prilikom uredenja slobodnih
povrsina na parceli.

Fasade - kamene ili malterisane sa min 50% fasade obradene prirodnim, autohtonim
kamenom, iskljuciti upotrebu fasadne opeke. Za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu
gradu ili PVC, sa "griljama" ili "$kurama". Iskljufuje se mogucnost radenja balkona iznad
prizemlja, sem lode koja ne izlazi iz ravni fasade vide nego oluk (30 cm ). Spoljne stepenice uz
objekta treba da budu pune-podzidane. PoZeljna je primena pergola "tremova" . Ograde i
podzide raditi od kamena. Ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda ili inox-a a
nikako balustrade; (tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.4.2. strana 65)

Uslovi za ogradivanje urbanistitke parcele: Ogradni zidovi, stepenice, rampe i sliéni
elemenati tradicionalne arhitekturepartera moraju da budu radeni u kamenu. Ogradni zidovi na
viSim djelovima mogu da imaju ili redetke bravarske ili kovagke izrade do ukupne visine ograde
od oko 2m. (tekstualni dio LSL-a strana 69)

Zidane 1 druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne smeju
ugroZavati vizuelnu preglednost, raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka
unutrasnjosti parcele. :

Uslovi za uredenje parcela: Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povriina,
pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i
arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplocavati kamenim
plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu
u kome dominiraju loza, kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i briljan. Predvidjeti travnjak
otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od
buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno
orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje
tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postojeéim
tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita.




Parkinge poplo¢avati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj.
Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili
izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu
podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenaZu..

Uslovi za rekonstrukeiju i izgradnju suhozida i podzida: Osnova kuce trba da bude
uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumijeva da teren ne smije da bude
zasijecan viSe od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno za rjeSavanje nivelacije kuée potrebno
je primijeniti denivelaciju osnove.

Usijecanje terena za postavljanje ¢itave osnove kuée na ravnu povr$inu nije dozvoljeno.
Pod tim se podrazumijeva usijecanje za samu osnovu kuée, kao i za prilaz iza kuce ka obali
usjeka. Umjesto toga osnova buduée kuce mora da se kroz denivelacije prilagodi padu
terena.(tekstualni dio LSL strana 70)

Uslovi za racionalno koriSéenje energije: Kao energetske izvore za grijanje i hladenje treba
koristiti nove vidove energije — Sunca, morske vode, vazduha i dr. po$to ove primarne energije
ima dovoljno i Cista je. Za transformaciju primarne energije koristiti savremene uredaje toplotne
pumpe — svih vrsta.

Projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz
objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanje toplotne efikasnosti
pravilnom orjentacijom objekata i korii¢enjem sunceve energije, kori¢enje obnovljivih izvora
energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potrodnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZistu
nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje
uo¢ljivim mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu
Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjeStacku klimatizaciju. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti
za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Uslovi za odvoZenje ¢vrstog otpada: Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na
urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za
parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nife za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov
potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadlenim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu
produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja korisnika
prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praZnjenja
prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mijesta za postavljanje kontejnera za
smece trebaju biti $to bliZe javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka)
u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5. % prema saobracajnici. Nise za postavljanje
kontejnera za smece mogucée je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama
¢ija visina ne moZe biti veca od 1,50 m.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica: U slu¢aju da objeka ima poslovni prostor u
prizemlju ili vise od 10 stambenih jedinica, obézbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i
rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o bliZim uslovima i naginu prilagodavanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti, SI. list Crne Gore broj 10/09 od
10.02.2009. godine.




Uslovi za zaStitu Zivotne sredine: Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i SluZbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o
projektima za koje se vrdi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (SluZbeni list RCG 20/07),
neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19.
Zakona o zadtiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara,
shodno ¢lanu 89. Zakon o zadtiti i spaSavanju (SluZbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na
radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih prostora i za rusenje postojeéeg objekta bilo
koje namjene, shodno Zakonu o zastiti na radu (SluZbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi
CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).

Kada su u pitanju zaticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zaititu Zivotne
sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobradajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineralodke nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvriili neophodna istrazivanja.

Uslovi za zaStitu maslinjaka: Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina&nih primjéraka
i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) i cuvaju se
u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili
betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena
je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim na¢inom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saduvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste
urbanistiCke parcele. Sjefenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o
maslinarstvu.

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz stru¢ne konsultacije sa nekim od udruZenja
maslinara i stru¢nom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanje maslina
obavezno obaviti u prisustvu nadleZnog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih
vrijednih primjeraka zelenila koja se izmje$taju na novu poziciju, prije presadivanja struéno
orezati. Pri presadivanju koristiti mehanizaciju koja se u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za
utovar trupaca. Moguce je koristiti i auto-dizalice i utovarivace sa velikom zapreminom
utovarne kasike. Na novoj poziciji stabla statiki obezbjediti od naginjanja i prevrtanja,
ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sli¢nu paleti. (tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 4.4.2
strana 65).

NAPOMENA:

Katastarske parcele 1424, 1442/4 KO Rezeviéi I i dijelovi katastarskih parcela
1437, 1442/1 i 1442/2 KO RezZevici I u cijelosti formiraju urbanisticku parcelu 53.




e

Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u Rijeka rezeviéa , kako bi se ta¢no utvrdla
povriina predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i povrSina

koje ulaze u trasu puta.

U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi
idejno_rjeSenje za kompletnu urbabistiCku parcelu i definisati: faznost realizacije,
gabarite i spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i peSatke prilaze. Za idejno
reSenje uraditi reviziju.

Na _idejno_rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih uéesnika u

urbanistickoj parceli 53.

Prilozi:
- Kopije LSL-a
- Urbanisti¢ki parametri

Ramostalni savjetnik I,
Mladen Ivanovi¢ dipl. inZ.




